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Sprawozdanie Zaradu z dziatalngci gospodarczej Grupy Kapitalowej
w | pétroczu 2008 roku, oraz zasady spoeglzania potrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za | potrocze 2008 roku.

W imieniu Spotki Triton Development S.A.¢dacej podmiotem dominagym Grupy
Kapitalowej, pragniemy przedstawi Paistwu szczegoOtowy opis dziatalém
gospodarczej Grupy w | potroczu 2008 roku.

Niniejsze sprawozdanie obejmuje zdarzenia gospadar@jce wptyw na osignicte
wyniki finansowe, przedstawione w zetonym poitrocznym sprawozdaniu
finansowym. Zostatlo ono opracowane zgodnie gdélynarodowymi Standardami
Sprawozdawczei Finansowej (,MSSF”) w zakresie przyym przez Komisj
Europejsls. MSSF obejmu standardy i interpretacje zaakceptowane przeze Rad
Miedzynarodowych Standardow Rachunkéwio (,RMSR”) oraz Komisg ds.
Interpretacji Megdzynarodowej Sprawozdawcxmp Finansowej (,KIMSF”), a take
Rozporadzenie Ministra Finansow w zakresie regulacji deiggch emitentow
papierow wartéciowych dopuszczonych do publicznego obrotu, tj. gprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentévpigraw
wartasciowych” z 19 padziernika 2005 roku. Sprawozdanie zostalo spimane
zgodnie z art. 94 ust. 1 pkt. 3, w zakresie glkreym (dla raportow rocznych) przez
art. 95 ust. 6 tego rozpadzenia.

Poniej przedstawiono opis podstawowych wiglkio ekonomiczno-finansowych,
ujawnionych w sprawozdaniu finansowym, w szczegénazynnikow i zdarzé
(w tym o nietypowym charakterze) maych w | péiroczu 2008 roku znagz wptyw
na dziatalné¢ Grupy Kapitatowej i ogigniete przez rdi wyniki. Ponadto niniejsze
sprawozdanie zawiera opis istotnych czynnikOw iraaeh, na ktore spotki z grupyas
naraone, a take perspektyw rozwoju dziatalé@ w najblizszej przysztéci.

1) Obecna struktura obrotow realizowanych przez &rufapitatona wynika

z przyktej struktury dziatalngci grupy, w ktérej Emitent jako podmiot dominay
sprawuje funkcje kontrolne nad spétkami zalami.

Bezpdrednim przedmiotem dziataldéa Emitenta w 2008 roku jest dziataktona
rynku nieruchomsgci oraz dziatalné¢ zwiazana z prowadzeniem ustug doradczych,
ksiggowych i handlowych. W wyniku realizacji przy¢] w grudniu 2006 roku
strategii polegagcej na reorientacji w kierunku dziatakoo deweloperskiej, z dniem
31 marca 2007 roku Emitent zbyt udzialy w Uni-Tru@p. z o0.0. i stat si
wiascicielem 100% udziatébw w Triton Development Sp..a.o(RB 16/2007 z
02.04.2007 r.).

Najwickszy wptyw na wyniki Grupy Kapitatowej majwyniki spotki zalenej
dziatapcej pod firmy Triton Development Sp. z o0.0. Spétka ta posiadawpr
wieczystego mytkowania nieruchomizi o powierzchni 16.954 frzlokalizowanej w
Warszawie przy ul. Grojeckiej 194, na ktorej oddima 2006 roku prowadzona jest
budowa zespotu apartamentowo-ustugowego TRITON PAGH€jmujcego medzy
innymi budowe 597 mieszka. W 2007 roku Triton Development Sp. z 0.0. rozptez
proces sprzedy mieszka (zawierania umow przedveginych) w inwestycji TRITON
PARK. Do 30 czerwca 2008 r. zawarto umowy na s@az@6é1 lokali.

W | pétroczu 2008 roku w sprawozdaniu skonsolidoyyamwykazano:
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- Przychody ze sprzeda w wysokaci 64.681 tys. zt, wynik na dziatalbo
podstawowej (wynik brutto ze sprzegapomniejszony o koszty administracyjne i
sprzeday) wyniost 12.885 tys. zi. Wynik ten zwdany byt gtdwnie z rozpoznaniem
przychodow i kosztéw projektu deweloperskiego, varop 0 metog procentowy -
wedtug stopnia zaawansowania sprzgdakali oraz poniesionych naktadow. Prag
zasada wyceny kontraktow diugoterminowych (na gt MSR 11), jest stosowana
przez spotki z braty Emitenta i zostala szczego6towo opisana w wprowailz do
sprawozdania finansowego.

- wynik na pozostatej dziataldo operacyjnej wyniost 22.704 tys. zt i byt w
przewaajacej czsci zwiazany z wyegzekwowanierfrodkdw z gwarancji dobrego
wykonania wystawionej przez FortisBank na zabezgee umowy z Warbud S.A.
Szczegotowy opis pagtowania w sprawie Warbud zostat zamieszczony w &kt
niniejszego sprawozdania.

- wynik z dziatalnéci finansowej w wysokgi -32 tys. zt uwzgidniagcy koszty
obstugi kredytu inwestycyjnego wykorzystywanegorealizacg inwestycji TRITON
PARK przez Triton Development Sp. z 0.0., jak rasizrprzychody z tytutu alokacji
wolnychsrodkéw finansowych posiadanych przez Triton Deveiept S.A.

W | p6troczu 2008 roku Zasd Emitenta koncentrowatesna dziataniach zweanych
z realizacy prowadzonych inwestycji, jak rowriena przygotowaniem kolejnych
projektow. Poparciem tych dzigtebyto nabycie kolejnej nieruchoréd z przezna-
czeniem pod zabudawmieszkaniow wielorodzinm z funkcjami ustugowymi. W celu
pozyskaniagrodkow na nowe inwestycje dokonano sprzsdaieruchoméci w Lodzi
bedacej w posiadaniu Grupy Kapitalowej. Nieruchaitita znajdowata gina terenach
przeznaczonych pod dziatakio produkcyjm i obstugi technicznej, ktérej nie
przewiduje strategia rozwoju Emitenta. W zmkiu z transakaj kapitaty wkasne grupy
uleglty zwkkszeniu 0 9.665 tys. zi.

2) Dla spotek wchodicych w sktad Grupy Kapitatowe] rynkiem zbytu toward
ustug jest rynek krajowy. Z uwagi na reorganiza@rzedmiotu dziatalrii i
wprowadzone rozwgania organizacyjne w ramach Grupy Kapitatowe] meygzy
wptyw na obroty Grupy Kapitatowe] majgransakcje spotki zataeej dziatagcej pod
firma Triton Development Sp. z o.0.

Wsrdéd oséb zawieragych umowy przedwspne zakupu lokali przewaja osoby
fizyczne, przy czym zawarto réwrieumowy o0 znacznej warfoi z podmiotami
dziatapcymi na podstawie prawa handlowego.

W | potowie roku 2008 roku Spoétka zrealizowata niajgzy obrot (jako strona
kupujaca) ze spotk Marbud — 53 485 tys. zi, co stanowito 88 % ogollsamy
obrotow spotki w | pétroczu 2008 roku.

3) W | pétroczu 2008 roku obowiaywaty nas¢pujace umowy istotne dla dziataléa
Emitenta i innych spotek z Grupy Kapitatowej, w tynakcjonariuszami, oraz umowy
ubezpieczenia, wspoétpracy lub kooperacii.

I. Umowy zawarte lub obownzujace Triton Development S.A.

- umowy ubezpieczeniowe (m#fowe, komunikacyjne) Emitenta ze STU Ergo
Hestia S.A.,
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- umowy poeczen kredytow i gwarancji bankowych udzielonych przeani
Millenium S.A. - na rzecz spotki Uni-Truck Sp. zoo(W zwhzku z wydaniem
oSwiadczenia przez bank, na rzecz ktérego ustanowipo&tato pagczenie,
zobowhzanie to wygasto w Il kwartale 2008 roku).

- Umowy o prowadzenie rachunkéw i depozytéw bankowygcBociete Generale i
Rabo Bank

Umowa ze spotlg Uniwersbud S.A.

Dnia 3 sierpnia 2007 roku Emitent zawart ungorv Uniwersbud S.A. z siedzbw
Warszawie na wykonanie uzbrojenia terenu skigd@jo st z ok. 150 dziatek o
tacznej powierzchni ok. 19 ha, przeznaczonych podudaek jednorodzing.
Nieruchomd¢ potazona jest w Starej Wsi, ok. 20 km od centrum Wargzdvwmowa
obejmuje wykonanie wszelkich prac w celu uzbrojetei@nu, tj. ogrodzenie terenu,
doprowadzenie medidw do poszczegollnych dziatek¢ (sidno-kanalizacyjna,
energetyczna i gazowa) oraz wykonanie drog wsenych, chodnikdéw, miejsc
parkingowych i @&wietlenia ulic osiedlowych. Wynagrodzenie za readg
przedmiotu umowy zostato olilene na poziomie 5,8 min zt netto. Termin realizacj
umowy to 30 padziernika 2008 roku.

Ponadto:

W dniu 11 stycznia 2008 roku Emitent zyb oswiadczenie o odgpieniu od umowy
zawarte] w dniu 13 lipca 2007 r. a dotyce] nabycia przez Emitenta nieruchamio
sktadajice] st z czterech dzialek ocadznej powierzchni 6,8 ha pdonych przy
jeziorze Malta w Poznaniu, za @eA0.919 tys zt, w celu przeprowadzenia inwestycji
obejmupcej budow kompleksu ustugowego oraz kompleksu sportowegaodem
odstpienia od umowy, dokonanego zgodnie z zapisami uejowy, byly
niesatysfakcjonace wyniki analiz opfacalfoci i realnGgci przedstwziecia
okreslonego w umowie przedwgine] sprzeday prawa wiasnéci nieruchomeci.
Kaucja zostata Emitentowi zwrdcona.

Opis transakcji z podmiotami poyzianymi zostat zamieszczony w pkt. 5 niniejszego
sprawozdania.

Poza powyszymi w | potowie 2008 roku Emitent zawart nasgpujace umowy:

- warunkowg zakupu nieruchonigi w miejscowdci tomna Las — szczegotowy opis
w pkt. 5 niniejszego sprawozdania.

- zakupu nieruchongi przy ul Francuskiej w Warszawie — szczegoétowisop pkt.
13 niniejszego sprawozdania.

Umowa ze spotlg Uniwersbud S.A.

Dnia 3 sierpnia 2007 roku Emitent zawart ungozv Uniwersbud S.A. z siedzbw
Warszawie na wykonanie uzbrojenia terenu skigd@jo s¢ z ok. 150 dziatek o
tacznej powierzchni ok. 19 ha, przeznaczonych podudalx jednorodzing.
Nieruchomd¢ potazona jest w Starej Wsi, ok. 20 km od centrum Wargzdvymowa
obejmuje wykonanie wszelkich prac w celu uzbrojetei@nu, tj. ogrodzenie terenu,
doprowadzenie mediow do poszczegoélnych dziatek¢ (sidno-kanalizacyjna,
energetyczna i gazowa) oraz wykonanie drog weenych, chodnikdéw, miejsc
parkingowych i éwietlenia ulic osiedlowych. Wynagrodzenie za remig
przedmiotu umowy zostato olilene na poziomie 5,8 min zt netto. Termin realizacj
umowy to 30 padziernika 2008 roku.
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[I. Umowy zawarte lub obowigzujace Triton Development Sp. z o.o.

- umowy ubezpieczeniowe (ubezpieczenie budowy) Trid@velopment Sp. z o.o.
ze spotly Commercial Union TU S.A.

- umowa kredytowa na finansowanie projektu TRITON MARrzez Triton
Development Sp. z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. dookgsci 100 min zi,

Umowa trojstronna z dnia 11 wrZeia 2007 r.

W dniu 11 wrzénia 2007 r. Spétka zawarta tréjstranamowe przegcia diugu Spotki
przez Triton Development S.A. Na podstawie ww. wyaawartej ponidzy Spotk,
Triton Development S.A. oraz Andrzejem Szmagalskimion Development S.A.
przept zobowhzanie piengzne Triton Development Sp. z 0.0. w stosunku do Aegr
Szmagalskiego, w wysoka 60.000 tys. zt, ptatne do 30 winéa 2007 roku.
Zobowigzanie to wynikato z zawartej 12 grudnia 2006 rokeowy sprzeday udziatu

w prawie uytkowania wieczystego nieruchodm potazonej w Warszawie przy ul.
Grojeckiej 194, na ktorej realizowana jest inwegtymieszkaniowa TRITON PARK.
Z tytulu przegcia ww. zobowazania Triton Development Sp. z 0.0. na dz[&0
czerwca 2008 roku zobowzana byta do zwrotu na rzecz Triton Development. S.A
zobowhnzania, w wysokéci 60.000 tys. zt. Zobowzanie to zostato sptacone po w/w
dacie bilansowej, a przed zatwierdzeniem sprawaadamn| pétrocze 2008r.

Umowa z Mace Polska Sp. z o.0.

Dnia 2 padziernika 2007 roku Triton Development Sp. z o.awarta umow z
MACE Polska Sp. z 0.0. na realizagsiedla mieszkaniowego TRITON PARK w
formule Construction Management, obejaugj nadzor oraz koordynacyealizacji
inwestycji przez poszczegoélnych wykonawcow. Wartamowy wynosi 5,5 min
ztotych. Wobec zawarcia nowej umowy z MACE Polska % 0.0., dotychczasowa
umowa z MACE Polska Sp. z o0.0. jako Inwestorem efastym przy realizacji
TRITON PARK ulegta rozwjzaniu.

Umowa z F.U.H. MAR-BUD

Dnia 26 listopada 2007 roku Spotka zawarta umavr.U.H. MAR-BUD na wykonie
konstrukcji obiektu TRITON PARK w Warszawie przy. @réjeckiej 194. Zgodnie z
umowg roboty budowlane prowadzone byty od 1 grudnia 268kU do 30 wrzénia
2008 roku.

Wynagrodzenie dla wykonawcy obliczone zostatlo wgdhbeli cen jednostkowych
oraz faktycznie wykonanych prac, szacowana warkontraktu wynosi ok. 56 min
PLN netto. Umowa przewiduje zapdalvynagrodzenia w transzach adekwatnych do
postpu prac. Umowa zostata zawarta na warunkach powsmestosowanych przy
tego typu umowach.

Ponadto po dniu bilansowym Triton Development Sp. ».o. zawarta nasgpujace
znaczce umowy:
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Umowa z P. Ostrowskim

31 sierpnia 2008 roku Spotka zawarta z panem Watcey Ostrowskim
prowadacym dziatalné¢ gospodarcz pod nazw Instalatorstwo Sanitarne
Wawrzyniec Ostrowski umogv na kompleksowe wykonanie systemu wszystkich
instalacji wodnych i sanitarnych dla zespotu mieszwo-ustugowego Triton Park.
Wartas¢ umowy wynosi 22.822 tys. zt netto. Umowa przewadlgry umowne w
przypadku nienalgtego wykonania umowy przez wykonawav maksymalnej
wysokdaci 20% wartéci umowy.

Umowa ze spoikWelet

13 wrzénia 2008r. Spotka zawarta z Welet Sp. z 0.0. zz#mdv Maszewie umow
na wykonanie elewacji dla obiektu TRITON PARK. Wygnadzenie ryczattowe dla
spotki Welet Sp. z 0.0. zostato przez strony usi@loa poziomie 23.500.000 PLN
netto. W przypadku zakozenia realizacji przez Welet Sp. z 0.0. prac budoych w
terminie okrélonym w ww. umowie, spoice Welet Sp. z 0.0. przgshac bedzie
dodatkowa premia w wysoka 500.000 PLN netto. Umowa przewiduje prawo
naliczenia przez Triton Development Sp. z o0.0. kaownych w wysokéci do 10%
wartagsci umowy. Umowa przewiduje mbwos$¢ dochodzenia odszkodowania
uzupetniagcego w przypadku poniesienia przez Triton Develampn®p. z 0.0. szkody
przewyzszapcej wysokad¢ kar umownych.

[ll. Umowy zawarte przez AS Motors Investment Sp. zo.o. (obecnie Triton
Investment Sp. z 0.0.)

Umowa ze sp6ikPLC Poland 22 Sp. z o.0.

W dniu 28 stycznia 2008 r. spotka zawarta z PLCaRdI22 Sp. z 0.0. z siedzilw
Warszawie (brak powkan z Emitentem) umow sprzeday prawa uaytkowania
wieczystego nieruchondoi potazonej w todzi o powierzchni 7 ha oraz wiascio
znajdupcego st na niej budynku zaaézm cere netto 10267 tys. PLN. Koszt wiasny
sprzedanych aktywow w ramach grupy kapitatowej Emda wynosit 602 tys. PLN. W
zwiazku z powyszym kapitaty wtasne grupy ulegly zakszeniu o 9.665 tys. PLN.
W/w nieruchomé¢ znajdowata s na terenach przeznaczonych pod dziakdino
produkcyjra i obstugi technicznej, ktorej nie przewiduje stgia rozwoju Emitenta.

IV. Umowy zawarte przez Triton Winnica Sp. z 0.0.
Umowa na zakup nieruchonsai

Dnia 14 marca 2008 r. spotka. w wykonaniu umow wiowych z dnia 14 lutego
2008 r. zawarta trzy umowy, na podstawie ktérychlT&N WINNICA Sp. z o.o.
nabyta nieruchomiwi skladajce st z dwoch dziatlek oakznej powierzchni 1,9 ha
potozone w rejonie WARSZAWA WINNICA, przy ul. Modiskiej. Umowy zostaty
zawarte z szZeioma osobami fizycznymi niepogaanymi z Emitentem. dczna
wartas¢ zawartych uméw to 22.811,5 min zt. Koncepcja prigeye, ze na w/w
nieruchoméci TRITON WINNICA Sp. z 0.0. wybuduje osiedle wietmlzinne o
powierzchni catkowitej ok. 50 tys. m2. Na zakupgamiotowe] nieruchonsai spotka
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TRITON WINNICA Sp. z o0.0. wykorzystakrodki pochodzce z emisji obligacji serii
A, (RB nr 7/08 z dnia 13.03.2008r.).

Umowa o prowadzenie Programu Emisji Obligacji

W zwiazku z zawarciem uméw na zakup nieruchéonov miesacu marcu 2008r.
Spotka zawarta z Domem Maklerskim IDM S.A umowy praeprowadzenie oferty
emisji, o prowadzenie Programu Emisji Obligacjiprmwadzenie rejestru.

V. Umowy zawarte przez Triton Kampinos Sp. z 0.0.p0 dacie bilansu)

Realizupc strategi prowadzeniu projektow deweloperskich poprzez dpéétowe,
Triton Kampinos Sp. z 0.0. - w 100% zaia od Triton Development S.A. - w dniu 9
wrzesnia 2008 roku zawarta (w wykonaniu umowy warunkoweajnia 7 lipca 2008
roku) z Andrzejem Szmagalskim umewprzenoszca wtasna¢ dziatki o powierzchni
26 ha, potaonej w podwarszawskiej miejscovwsd tomna Las i bezpwednio
sasiadujcej z Puszcg Kampinosk. £aczna cena nieruchorém wynosi netto 45.000
tys. zt. Celem nabycia w/w nieruchobeo jest budowa wielorodzinnego osiedla
mieszkaniowego "TRITON KAMPINOS" o powierzchni mz&slno-wytkowej ok.
75 tys. m2.

W dniu 7 lipca 2008 roku Spotka Triton Developme8tA. rozwhzala za
porozumieniem stron warunkawumowe sprzeday powyzszej dziatki, zawait z
panem Andrzejem Szmagalskim w dniu 14 maja 20688. 10/2008 z 15.05.2008).

4) Obecne zawmgzanie Grup Kapitatows opiera st na holdingowej strukturze
dziatalngci, w ktorej Triton Development S.A. jako podmiobrdinugcy sprawuje
funkcje kontrolne nad spotkami zateymi. Obecnie Emitent prowadzi dziataido
dewelopersk oraz swiadczy ustugi doradztwa w zakresie prowadzeniatdingci
gospodarczej i zagdzania. W | potroczu 2008 roku Emitent zgodnie zypita
stratega prowadzit dziatania zwzane z reorganizacjGrupy Kapitatowej. Powotane
zostaty nowe spoiki celowe do realizacji poszczegdh projektow, jak réwnie— dla
ujednolicenia rozpoznawaléa nazwy — podjto uchwaty o dokonaniu zmian nazw
czesci spotek.

Na dziexn 30 czerwca 2008 roku schemat struktury organizegyrupy Kapitatowe)

przedstawiat i nastpujaco:
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Triton Development S.A.

100% 100% 100% 00% 00%
Y
Triton Triton Triton Triton Triton
Development Winnica Kampinos Investment Property
Sp. z o.o. Sp. z o.0. Sp.zo0.0. * Sp. 2z 0.0. ** Sp. zo.0.
100%
Y
Triton Real
Management
Sp. z0.0. ***

* - spotka zatozona 26.06.2008r. - Spoétka zarejestrowana w KRS 19 wrzes$nia 2008 roku.
** - poprzednia nazwa: AS motors Investment Sp. z 0.0. - zmiana nazwy i statutu przyjeta przez Zgromadzenie Wsp6tnikéw w dniu
30 czerwca 2008 roku, zmiana nazwy zarejestrowane w KRS w dniu 6 pazdziernika 2008 roku

*** - poprzednia nazwa: Ping Invest Sp. z 0.0. - zmiana nazwy i statutu przyjeta przez Zgromadzenie Wspotikéw w dniu 30 czerwca 2008 roku.

zmiana nazwy zarejestrowana w KRS w dniu 25 lipna 2008 roku.

Na dziex 31 grudnia 2007 roku schemat struktury organizajyjsrupy Kapitatowej —
spotek obgtych konsolidacj — przedstawiat sinas¢pujaco:

Triton Development S.A.

1?/ wo%

Triton AS Motors
Development Investment
Sp. zo.0. Sp. zo.o.
100%
|
Ping Invest
Sp. zo.o.

Spotka Triton Development Sp. z 0.0. prowadzi ddrek¢ dewelopersk zwiazam
z realizacy projektu inwestycyjnego TRITON PARK. Spoéitka ta femh konsolidacii
poczwszy od 31 marca 2007 roku.

Przedmiotem dziatalrsai spotki zalénej Triton Investment Sp. z 0.0. (poprzednia
nazwa AS Motors Investment Sp. z 0.0.) jest kuprgprzeda nieruchoméci na
wilasny rachunek. Spotka zostalaaw#ona do konsolidacji po raz pierwszy od
01.01.2005 .




Grupa Kapitatowa Triton Development
Sprawozdanie z dziatalsw Grupy Kapitatowej Emitenta w | pétroczu 200&wo

Przedmiotem dziataldoi spotki Triton Real Management Sp. z 0.0. (pogria
nazwa Ping Invest Sp. z 0.0.) jest kupno i sprzed&ruchoméci na wiasny
rachunek, kupno i sprzezdlaieruchoméci dziezawionych lub stanowcych wtasnéc

spotki. Spotka zostata wezona do konsolidacji po raz pierwszy od 01.01.2008/

prezentowanym okresie spotka nie prowadzita dzatal gospodarczej.

Przedmiotem dziataldoi spoétki Triton Winnica Sp. z 0.0. jest realizagjeojektéw
budowlanych zwjzanych ze wznoszeniem budynkéw oraz zagospodarewani
sprzeda nieruchoméci na wiasny rachunek. Spétka zostata zaama w dniu 29
stycznia 2008 roku, a w dniu 26 lutego 2008 rokstala zarejestrowana w KRS.
Spotka zostata vatzona do konsolidacji od dnia 31 marca 2008 roku.

Spoétka Triton Kampinos Sp. z 0.0., zostata zakm 26 czerwca 2008 roku. Do dnia
zatwierdzenia sprawozdania za | potrocze 2008 r@kediug wiedzy Emitenta) nie
zostala zarejestrowana w KRS. Spotka nie prowadzatalngci gospodarczej,
zawarta umow warunkows nabycia nie zabudowanej nieruchaion miejscowdaci
tomna Las i przygotowuje projekt deweloperski. &potzostanie wdczona do
konsolidacji pocawszy od sprawozdeza Ill kwartat 2008 roku.

Spoétka Triton Property Sp. z 0.0., zadna 27 maja 2008r. i zarejestrowana w KRS 4
czerwca 2008r., w | pétroczu nie prowadzita dziadati gospodarczej. W Il pétroczu
zrealizowane zostanpierwsze obroty z tytutu najmu powierzchni komegnggh.
Spotka zostata vatzona do konsolidacji od dnia 30 czerwca 2008 roku.

Na dzieh 30 czerwca 2008 roku waskto maptku trwalego Grupy Kapitatowej
wynosita 22.469 tys. zt, z czego gtownymi i znggyami sktadnikami byty:

- nieruchoméci inwestycyjne odcznej wartdci ksiggowej 16.604 tys. zi.

- rzeczowe aktywa trwate o waft ksiggowej 3.855 tys. zt.

5) W | potroczu 2008 roku w sprawozdaniu jednostkowymitenta wykazano
przychody wynikajce z dziatalnéci ustugowej (zwdzanej z realizagj projektu
TRITON PARK) prowadzonej na rzecz spoitki Triton [@é&pment Sp. z 0.0.. Spotka
ta od 31 marca 2007 roku jest spoWc 100% zalena od Emitenta. W | pétroczu 2008
roku zrealizowano z tego tytutlu obroty wyseéko 3.103 tys. zi, i podlegat on
wytaczeniom w sprawozdaniu skonsolidowanym. Warunki &@m@acy Emitenta ze
spotka Triton Development Sp. z 0.0. okl@ umowa z dnia 8 marca 2007 roku o
swiadczenie ustug zagdzania oraz kompleksowej obstugi inwestycji w Warsie
przy ul. Gréjeckiej 194, obejmagej budowe 597 mieszka w zespole apartamentowo-
ustugowym TRITON PARK. Umowa przewiduje zatizanie przedsbiorstwem
spotki Triton Development Sp. z 0.0. oraz prowadzemszelkich spraw tej spotki w
zakresie nadzoru techniczno-inwestorskiegogd@iaici oraz sprzeday mieszka.
Szczegb6towy opis umowy zamieszczono w punkcie 3awsprdania Zamdu z
dziatalnGgci gospodarczej Emitenta.

Dnia 31 marca 2007 roku Emitent w wykonaniu umowyepws¢pnej z dnia 12
grudnia 2006 roku (szczegoétowy opis w raportacligaigch 18/2006 i 20/2006 z dnia
12.12.2006r.) nabyt 100% udziatow w kapitale za&tagm Triton Development Sp. z
0.0. za cea 1,5 min zt na podstawie umowy sprzeglaudzialtbw zawartej z
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Andrzejem Szmagalskim. Emitent nabyt udziaty Zedkow wiasnych. Ponadto w
dniu 11 wrzénia 2007 r. Emitent zawart tréjstrommumowe przegcia diugu spotki
Triton Development Sp. z 0.0. Na podstawie ww. umopawartej ponwdzy
Emitentem, Triton Development Sp. z 0.0. oraz Aefamn Szmagalskim, Emitent
przept zobowhzanie piengzne Triton Development Sp. z 0.0. w stosunku do Aegr
Szmagalskiego, w wysoka 60.000 tys. zi, ptatne do 30 wéméa 2007 roku.
Zobowigzanie to wynikio z zawartej 12 grudnia 2006 rokuowy sprzeday udziatu
w prawie uytkowania wieczystego nieruchodmd potazonej w Warszawie przy ul.
Grojeckiej 194, na ktorej realizowana jest inwegtymieszkaniowa TRITON PARK.
Z tytutu przegcia ww. zobowdzania Triton Development Sp. z 0.0. na d43€ czerwca 2008
roku zobowizana byta do zwrotu na rzecz Triton Development.Sébowazania, w
wysokdasci 60.000 tys. zt. Zobowzanie to zostato sptacone po w/w dacie bilansoavpjzed
zatwierdzeniem sprawozdania za | potrocze 2008r.

W | pétroczu 2008 roku spoétka zalea dziatagca pod firma Triton Winnica Sp. z o0.0.
wyemitowata 240 obligacji imiennych serii A, o waiti nominalnej rownej cenie
emisyjnej i wynoszcej 100.000 zt za sztgktaczna warté¢ emisji to 24 min zt. W
dniu 13 marca 2008 roku Triton Development S.A.rybie imiennej oferty olaj
100% emitowanych obligacji. Funkcpferupcego petnit Dom Maklerski IDM S.A., z
ktorym zostaty zawarte stosowne umowy o prowadzenagramu Emisji Obligacji i
0 prowadzenie rejestru. Obligatariuszem wszystkichtowanych akcji zostat Triton
Development S.A., przy czym @ioje obligacji nasipito w cataci za gotowk ze
srodkbw  wlasnych  Emitenta.  Obligacje  zostaly wyemvdéoe  jako
zdematerializowane, niezabezpieczone. Daeykupu ustalono na 30 marca 2012
roku, z maliwoscia wczeniejszego wykupu naadanie Triton Winnica Sp. z o.o.
Celem emisji obligacji byto pozyskanigrodkbw na zakup niezabudowanej
nieruchoméci potazonej w rejonie WINNICA dzielnicy Bialeka m.st. Warszawy, w
rejonie ulicy Modlnskiej, o hcznej powierzchni 1,9 ha, przeznaczonej pod zabgdow
wielorodzinrmy, o czym Emitent informowat w raporcie bigym 06/08 z 14 lutego
2008 roku.

Zdarzenia po dacie bilansu

Realizupc strategi prowadzeniu projektow deweloperskich poprzez spéétowe,
Triton Kampinos Sp. z 0.0. - w 100% zata od Triton Development S.A. w dniu 9
wrzesnia 2008 roku zawarta (w wykonaniu umowy warunkowegnia 7 lipca 2008
roku) z Andrzejem Szmagalskim umewprzenoszca wtasna¢ dziatki o powierzchni
26 ha, potaonej w podwarszawskiej miejscovsd tomna Las i bezpwednio
sasiadujcej z Puszcg Kampinosk. £aczna cena nieruchorém wynosi netto 45.000
tys. zt. Celem nabycia w/w nieruchokeo jest budowa wielorodzinnego osiedla
mieszkaniowego "TRITON KAMPINOS" o powierzchni mz&slno-wytkowej ok.
75 tys. m2.

W dniu 7 lipca 2008 roku Spotka Triton DevelopmeStA. rozwhzata za
porozumieniem stron warunkawumowe sprzeday powyzszej dziatki, zawait z
panem Andrzejem Szmagalskim w dniu 14 maja 20688. 10/2008 z 15.05.2008).

Dnia 14 maja 2008 roku Emitent zawart z panem Ae@m Szmagalskim
warunkows umowe sprzeday dziatki o powierzchni 26 ha potonej pod Warszasvw
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miejscowdci Ltomna Las, pod PuszgKampinosly. Umowa przenosza wiasnéc
nieruchoméci na Emitenta miata zostazawarta pod warunkiem nieskorzystania
przez Agengj Nieruchoméci Rolnych z przystugagego jej ustawowego prawa
pierwokupu nieruchonigi. taczna cena nieruchorfm wynosi netto 45.000 tys. zt.
Nabycie aktywow miato nagpi¢ zesrodkdw wiasnych Spotki. Umowa przewidywata,
ze CZs$¢ ceny sprzedey (10.000 tys. zt) mize zosta zaptacona w drodze patenia
jezeli Emitent zaoferuje obgie 1.250.000 sztuk akcji Emitenta o wddioemisyjnej 8
ztotych.

Realizupc strategi prowadzeniu projektow deweloperskich poprzez spdgkowe, 7
lipca 2008 roku, Emitent rozazat za porozumieniem stron w/w warunkpwmowg
sprzeday, a kupugcym w/w nieruchomg zostata spétka Triton Kampinos Sp. z 0.0.
- w 100% zalena od Emitenta. Celem nabycia w/w nieruchéongest budowa
wielorodzinnego osiedla mieszkaniowego "TRITON KAMBS" o powierzchni
mieszkalno-aytkowej ok. 75 tys. m2.

W dniu 20.10.2008r. Zgromadzenie Wspoélnikow Tritbevelopment Sp. z o.o.
podgto uchwate o dokonaniu doptat do kapitatu w wysdkb60 min PLN. Doptaty
zostaly przeznaczone na finansowanie realizacjestyciji Triton Park. Zwrot doptat
zostanie dokonany nie fpdiej niz w 2011 roku. Triton Development S.A. posiada
100% udziatéw w Triton Development Sp. z o.0..

W dniu 22.10.2008r. Zgromadzenie Wspo6lnikéw Tritkampinos Sp. z 0.0. padp
uchwat o dokonaniu doptat do kapitatu wcknej wysokeéci 24,6 min PLN. Doptaty
Sa przeznaczone na finansowanie zakupionej nieruchonm miejscowdci tomna
Las. Zwrot doptat zostanie dokonany nie zméj niz w 2017 roku.
Triton Development S.A. posiada 100% udziatow warriKampinos Sp. z 0.0.

Dnia 29 padziernika 2008r. spoétka Triton Development Sp. ».,0.zawarla
przedwsgpna umowe sprzeday 15 lokali ustugowych w inwestycji Triton Park w
Warszawie przy ul. Grojeckiej 194 z panem Andrzefgzmagalskim. &czna warté¢
sprzeday lokali ustugowych wynosi 20.4 min PLN brutto izekracza 10% kapitatow
wilasnych Emitenta. Umowa ostateczna przegueszprawo wiasniei lokali zostanie
zawarta przez strony po oddaniu inwestycji dgtkowania.

Andrzej Szmagalski jest Prezesem Zdrtz spétki Triton Development Sp. z o.0. -
zaleenej od Emitenta - oraz posiadacznie 17.098.920 gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Emitenta, co daje 39,3% w ogolnepiezgtosow.

6) Na dzies 30 czerwca 2008 roku Emitent nie korzystat z ktédybankowych.
Posiadal natomiast zobaygania handlowe (poza GryKapitatows) w wysokdaci
5430 tys zi. w tym z tytulu zawartej umowy zakupieruchoméci przy ul.
Francuskiej w Warszawie.

Na dzier 31 grudnia 2007 roku obogaywato poeczenie udzielone przez Emitenta w
formie hipotek kaucyjnych doa¢znej wysokéci 2.500 tys. zt na nieruchorém
inwestycyjnej Emitenta, co stanowi zabezpieczenatg kredytdw i gwarancji
bankowych — doacznej wysokéci 2.000 tys. zt — udzielonych przez Bank Milenium
S.A. narzecz spotki Uni-Truck Sp. z 0.0. (zZalej od Emitenta do dnia 31 marca 2007
roku). Termin obowjzywania umowy zawartej na warunkach rynkowych uplyme
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wrzesniu 2008 roku. W zwizku z wydaniem @wiadczenia przez bank, na rzecz
ktorego ustanowione zostato porenie, zobowizanie to wygasto w Il kwartale 2008
roku. Poeczenie zostato udzielone na warunkach rynkowyclestdmych w odebnej
umowie.

Na dziea 30 czerwca 2008 roku spétka Triton Development Sm.o. posiadata
zobowhzanie w wysokéci 38.828 tys. zt tys. zt wobec PKO BP S.A. z tytiledytu
(przyznanego w wysokoi 100 min z}) udzielonego na realizacpwestycji TRITON
PARK. Zobowazanie to ostato wykazane w bilansie w pozycji "kttgdpazyczki i
papiery dhine" zobowizan krétkoterminowych. Zobowgzanie to zwikszylo sg w
stosunku do wartgi wykazanej na 31 grudnia 2007 roku o 8.023 tys.Jako
zabezpieczenie kredytu ustanowiono hipoteki kaweyja nieruchomiei, zastaw na
udziatach Triton Development Sp. z 0.0., wekslblamco do 4cznej wysokéci 122
min zt.

Poza prezentowanymi zobawaniami bilansowymi i pozabilansowymi, w skonsoli-
dowanym sprawozdaniu finansowym uwggliono zaliczki wptacone przez
nabywcow lokali w inwestycji TRITON PARK na dzie30 czerwca 2008 roku —
wynosity one 72.302 tys. zt - przy czym kwoty te kagywane g w bilansie jako
rozliczenia mgdzyokresowe przychodéw w wysala 8.082 tys. zt, natomiast kwota
64.220 tys. zt zostata wykazana jako Ay przychod wyliczony wedlug metody
wskanikowej opisanej w zasadach rachunkéeio W poprzednim roku zaliczki
wptacone do 31 grudnia 2007 roku przez nabywcovallokynosity 32.987 tys. zt |
byly wykazywane w cakei jako rozliczenia neidzyokresowe przychodéw.

7) Na dziéh 30 czerwca 2008 roku (przy uwzdhieniu wyhczen konsolidacyjnych)
nie wystpowaty nalenosci z tytutu payczek udzielonych poza GregKapitatowns.

8) W 2007 roku Spotka zrealizowata dziatania azgine z emigjserii D.

W zwiazku z obgciem i optaceniem wszystkich oferowanych akcji, 1.729.046
sztuk, wdniu 12 palziernika 2007 roku Emitent dokonat przydzialu akcj
Zakonczenie procesu podvgzenia kapitalu zakladowego ngsto z chwil
rejestracji w rejestrzeadowym zmian Statutu Spoétki, co miato miejsce 13dgia
2007 roku. Pocavszy od dnia 28 grudnia 2007 roku akcje nowej anpsj asymilacii

z akcjami uprzednio notowanymi na Gietdzie PapieWeartagciowych w Warszawie,
znajdup sie w obrocie gietdowym.

W zwiazku z przeprowadzanemisp akcji serii D, Spétka pozyskata kwofl01.832
tys. zt. Po uwzgidnieniu kosztow emisji akcji wynoszych 1.596 tys. zt, do
dyspozycji Spotki pozostata kwota 100.236 tys. \&. zwiazku z Emisy Kapitat
Zaktadowy Spotki zwikszyt sk 0 kwok 12.729.046 zt. Do momentu wykorzystania
srodkow z emisji Akcji serii D na projekty wymienierw Prospekcie emisyjnym jako
poszczegolne cele emisjrodki byty i czsciowo nadal g inwestowane w bezpieczne
instrumenty finansowe.

Wszystkie trzy cele emisji realizowang zgodnie z zalgeniami przedstawionymi w
prospekcie emisyjnym.
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Realizupc pierwszy z celow emisji, Spotka w 2007 roku preezyta kwog 60.000
tys. zt na realizagj umow zwazanych z zakupem przez spétkalezna Triton
Development Sp. z 0.0. nieruchosop zlokalizowanej w Warszawie przy ul.
Grojeckiej 194, na ktorej prowadzona jest inwestyRITON PARK.

Realizupc drugi z celow emisji, Spoétka prowadzi dzialanianierzapce do
zapewnienia infrastruktury planowanemu osiedlu war&t Wsi. Wydatkowano
dotychczas na ten cel niewielkie kwoty, projekiwga sie zgodnie z planami.

Realizujc trzeci z celéw emisji, Spotka rozpeta w | kwartale 2008 roku kolejny
projekt deweloperski TRITON WINNICA. W tym celu ubrzona zostata spotka
zalezna Triton Winnica Sp. z 0.0., ktéra za kew@2,8 min zt nabyta niezabudowgan
nieruchomé¢ potozona w rejonie Winnica dzielnicy Biatgka w Warszawie,
przeznaczop w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzemngmpd
zabudow wielorodzinn. Srodki na zakup powsszej nieruchomii zostaty
przekazane przez Triton Development S.A. do spaikiezne] poprzez olgie
obligacji wyemitowanych przez spotie.

Dnia 30 czerwca 2008 roku Zwyczajne Walne Zgromadzpodgto uchwat o emis;ji
akcji serii E 0 nagpujacej tr&ci:

,1. Kapital zakladowy Spoiki zostaje podwszony o kwot nie mniejsz niz 500
000,00 zt (pecset tysecy ztotych) i nie wysz niz 1 812 500,00 zt (jeden milion
osiemset dwaraie tyskcy piecset ztotych).

2. Podwyszenie kapitalu zakladowego Spotki, o ktorym mowaust. 1, zostanie
dokonane poprzez emgspowych akcji zwyklych na okaziciela serii E, 0 ¥&ci
nominalnej 1 ztoty kada akcja, w liczbie nie mniejszejzrb00 000 (piéset tysecy) i
nie wickszej nz 1 812 500 (jeden milion osiemset dwsria tyskcy pieéset) akcji.

3. Cena emisyjna akcji serii E wynosi 8 zt (osigotych).

4. Akcje serii E uczestnicgybeda w dywidendzie pocgvszy od wyptat z zysku, jaki
przeznaczony dulizie do podzialu za rok obrotowy rozpoczwtgj sk 1.01.2008
(pierwszego stycznia dwa tgse 6smego roku).

5. Emisja akcji serii E zostanie przeprowadzonaownfe subskrypcji prywatnej, z
wytaczeniem w cakici praa poboru akcji przez dotychczasowych akcjoisay.

6. Umowa lub umowy o obgiu akcji w trybie art. 431 § 2 pkt 1 KSH zosjarawarte
w terminie do dnia trzydziestego winéa dwa tysice 6smego roku (2008-09-30).

7. Obgcie akcji serii E mge nasipi¢ za wkiady piengzne.”

Do dnia zatwierdzenia sprawozdania za | potrocz@82fbku uchwata nie zostata
zrealizowana.

9) W dniu 4 sierpnia 2008 roku (RB 34/2008) Emitenkalmat korekty prognozy na
rok 2008 dla Grupy Kapitatowe]. Zgodnie z zasadamnikajacymi 8§ 31 pkt 3

rozporadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 zpaiernika 2005 roku ,w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentOovpigraw

wartasciowych”, korekta prognozy stanowi ngwprognoz wynikow. Korekta

polegata na przeswtiu czsci przychoddéw i kosztow zwranych z realizagj

TRITON PARK z roku 2008 na 2009 (dotychczas zakiadaat@dé na 2008 rok).
Przekazane prognozy nie zawieraty danych jednostgbvmitenta.
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Ocena meliwosci realizacji prognozowanych wynikow ¢tizie dokonywana w
okresach kwartalnych. Spotka przekazywbedzie w formie raportu bigcego
ewentualne korekty prognozy w przypadku, gdyby pozpwane wielkéci miaty sk
rézni¢ o co najmniej 10% w stosunku do zamieszczonyclstatoiej przekazanej do
publicznej wiadomgci prognozie.

Ponizej zaprezentowano poréwnanie danych prognozowamgctcaty rok 2008 i
wartasci zrealizowanych po sgelu miesacach roku.

[tys. PLN] Wykonanie
Prognoza ng po 6 Wykonanie
rok 2008 mieshcach w %
Przychody z dziatalrimi 169 775 87 442 52%
Wynik operacyjny 59 19p 35 589 60%
Wynik netto 51 042 30 829 60%

10) Zaradzanie zasobami finansowymi zapewnia Spoéice i pgahom spotkom
wchodzcym w skiad Grupy Kapitatowej bigca ptynnas¢ finansows. Na dzié 30
czerwca 2008 roku Emitent nie korzystat z kredytiamkowych. Na wskazany daie
bilansowy Spotka zaima Triton Development Sp. z 0.0. posiadata zobpaviie w
wysokaci 38.828 tys. zt wobec PKO BP S.A. z tytulu kradyidzielonego na
realizacg inwestycji TRITON PARK Pozostagy wolny limit kredytu — do
maksymalnej wysoki 100 min. zt, zapewnia spoice uiavos¢ realizacji projektu.
Spotki Grupy Kapitatowej nie posiadatyadnych przeterminowanych zobow
podatkowych, wywizywaly sk terminowo ze zobowran wobec kontrahentow.
Spotka z Grupy Kapitatowej Triton Development S.Majp petm zdolngé
wywiazywania st z zacagnictych zobowsazan. Na ewentualne obianie ptynndci
mog reagowa m.in. zaciganiem kredytow obrotowych lub sprzeaaosiadanych
nieruchomdci inwestycyjnych.

11) W okresie najbfiszych lat dziataln& inwestycyjna Spoétki i Grupy Kapitatowej
Triton Development S.A. zwkana lkdzie z realizag nowo przygtej strategii,
ukierunkowane] na prowadzenie dziatalcio deweloperskiej, opisanej w pkt 13
niniejszego sprawozdania. Inwestycje Spoékki i caajpy Kapitalowej zwjzane lgda
przede wszystkim zatdziatalngcia, przy czym widcicielem wekszaci projektow
beda spotki zalene, w ktorych Emitent jest ichlzie zaangswany kapitatowo.
Dzialalng¢ inwestycyjna mege by prowadzona z wykorzystaniemdrodkow
pochodacych z nowych emisji akcji oraz w razie potrzebywskorzystaniem
kredytow inwestycyjnych. Opis przeprowadzonych #iav zakresie emisji akcji
serii D i wykorzystanigrodkow pozyskanych z tej emisji zostat przedstanyiov pkt
8, natomiast wgpny opis, w tym celéw planowanej nowej emisji alsgrii E zostat
przedstawiony w pkt 13. Sprawozdania z dziatstno

W okresie najbliszych miesicy dziatalnd¢ inwestycyjna skoncentrowanadzie na
realizacji projektow TRITON PARK, STARA WIEi TRITON WINNICA, a ponadto
zwigzana lkdzie z wykonaniem umow dotygzych zakupu nieruchomdoi w

13




Grupa Kapitatowa Triton Development
Sprawozdanie z dziatalsw Grupy Kapitatowej Emitenta w | pétroczu 200&wo

miejscowdci tomna Las i na Saskiej dhie w Warszawie (opis w pkt 13
Sprawozdania z dziatalsa).

12) W | poétroczu 2008 roku na wynik z dziatakoo Grupy Kapitatowej miaty wptyw
nastpujace czynniki:

- wynik na dziatalnéci podstawowe] (wynik brutto ze sprzegapomniejszony o
koszty administracyjne i sprzedg wyniést 12.885 tys. zt. Wynik ten zgdany byt
gibwnie z  rozpoznaniem przychodéw i kosztéw prajekdeweloperskiego,
realizowanego przez sp@tkzalezna Triton Development Sp. z 0.0., w oparciu o
metod procentowy - wedlug stopnia zaawansowania sprzgddokali oraz
poniesionych naktadéw. Przya zasada wyceny kontraktow diugoterminowych (na
podstawie MSR 11), jest stosowana przez spotki andygr Emitenta i zostata
szczegotowo opisana w pkt. 8 wprowadzenia do sprdamia finansowego.

- wynik na pozostatej dziataldo operacyjnej wyniést 22.704 tys. zt i byt w
przewaajacej CzsCi zwiazany ze sprzeda nieruchoméci w todzi przez spokk
zalezng AS Motors Investment Sp. z 0.0. (opis w pkt 3 @jszego sprawozdania),
oraz wyegzekwowaniergrodkéw z gwarancji dobrego wykonania wystawionejegar
ForisBank na zabezpieczenie umowy z Warbud S.Ais(ppstpowania w pkt 13
niniejszego sprawozdania).

13) Podstawowa informacja dotyca Emitenta, maga wptyw na przyszte wyniki
finansowe, dotyczy strategii. Catkowita reoriendacjv kierunku dziatalndi
deweloperskiej, obowzujaca od grudnia 2006 roku, jest kdzie konsekwentnie
realizowana.

Glowne cele strategiczne obejmugalizacg projektow deweloperskich w obszarze
budownictwa mieszkaniowego w segmencie nieruclomam podwyszonym
standardzie i luksusowych. Strategia zaklada zabad® nieruchomii Emitenta
oraz nieruchomii posiadanych przez spétki zatee od Emitenta oraz pozyskiwanie
kolejnych nieruchomiei. Przychody pochod&ibeda ze sprzedey mieszka oraz
wynajmu powierzchni komercyjnych w zrealizowanyctojpktach deweloperskich.
Emitent kzdzie take swiadczyt kompleksowe ustugi z zakresu zazania |
administrowania nieruchonsciami.

Najwickszy wptyw na wyniki skonsolidowane Grupy Kapitalgjwmap obecnie
wyniki spotki Triton Development Sp. z 0.0., prowacej inwestycgg TRITON
PARK. Réwnie w najblizszych okresach sprawozdawczych, zaawansowanie
sprzeday i realizacji tego projektudna decyduace dla wyniku skonsolidowanego.

Oddanie inwestycji TRITON PARK dozytkowania przewidywane jest w | potowie
2009 roku. Pod koniec 2007 roku miato miejsce spoigaie prac budowlanych, byto
ono spowodowane nienalgym wykonywaniem umowy przez generalnego
wykonawe. Nie mogc wyegzekwowé prawidtowego posgpu prac, Zargd Triton
Development Sp. z o0.0. zmuszony byt wypowiedziemow generalnego
wykonawstwa. Zmiana firmy budowlanej na takim egapnwestycji jest zmian
bardzo powana. Dzigki scistej wspotpracy z MACE Polska Sp. z o0.0., inwesin
zastpczym tej inwestycji, udato siszybko wprowadzi na plac budowy kolejnych
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wykonawcow. Realn@ powyzszego terminu oparta jest na szacunkach MACE Polska
Sp. z 0.0. i znajduje odzwierciedlenie w przym harmonogramie prac

W zwiazku z odsipieniem przez Triton Development Sp. z 0.0. od uspnawVarbud
S.A. (na realizagjinwestycji TRITON PARK), co miato miejsce w IV kwale 2007
roku, przed Sdem Arbitraowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej w Warszawie
zostalo wytoczone przez Warbud S.A. powddztwo oalaste nieistnienia
zobowhzania Warbud S.A. do zaptaty odszkodowania orazukaownych na rzecz
Triton Development Sp. z 0.0. Pismem procesowynmmia d2 marca 2008r. Warbud
SA rozszerzyt powodztwo mdanie zaptaty kwoty 2.236.030,07 ztotych z odseikam
ustawowymi tytutem rozliczenia robét budowlanychramach inwestycji przy ul.
Grojeckiej 194 oraz tytulem zwrotu kosztow spmizenia opinii i bada
sprawdzajcych jakd¢ projektu budowlanego oraz ja¥oi zakres wykonanych prac
na budowie. Z kolei pismem procesowym z dnia 27an28j08r. Warbud SA zmienit
pierwotnezadanie pozwu w ten sposébe zamiast dotychczasowego powddztwa o
ustalenie nieistnienia zoboyziania Warbud S.A. do zaptaty odszkodowania oraz kar
umownych na rzecz Triton Development Sp. z 0.0.08kio zasdzenie kwoty
11.183.733,90 ziotych z odsetkami ustawowymi ligaunod dnia 22 maja 2008r. do
dnia zaptaty — tytutem bezprawnie zrealizowanegprZriton Development sp. z 0.0.
gwarancji bankowej nr 840/06/WAR/CB najgego wykonania umowy. Jednoénéee
Warbud SA podtrzymat zadanie zasdzenia kwoty 2.236.030,07 ziotych z
ustawowymi odsetkami tytutem rozliczenia robét bwtbmych. taczna wartéé
roszczenia Warbud SA wynosita agi na dzié 30 czerwca 2008r. 13.419.763,97
ztotych. Sd Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej w Warszawie
rozpoznawat réwnie powddztwo wzajemne Triton Development sp. z oree@wko
Warbud SA o zagizenie kwoty 11.180.133,90 ztotych wraz z ustawowydsetkami
liczonymi od dnia wniesienia pozwu wzajemnego, tgitu kary umownej naime]
Triton Development sp. z 0.0. na podstawie artug5 3 umowy z dnia 13 listopada
2006r. o wykonanie obiektu budowlanego. W dniu 2djar2008r. bank Fortis Bank
Polska SA zaptacit na rzecz Triton Development sp0.0. kwo¢ 11.180.133,90
ztotych tytutem gwarancji bankowej najgego wykonania umowy przez Warbud SA
- a wic petrn kwotg roszczenia gtbwnego ajty powodztwem Triton Development
sp. z 0.0. przeciwko Warbud SA. Gwarancja bankow&wata na dczm kwote
13.730.715,72 ztotych. W zwdku z powysz zaptay Triton Development sp. z 0.0.
planowat zmiaa powodztwa wzajemnego.

W dniu 24 lipca 2008 roku Triton Development Sp.a. oraz Warbud S.A. podpisaty
ugodt konczaca spory [ledace przedmiotem pogtowania przed §&lem
Arbitrazowym. Na mocy ugody Warbud S.A. uznat prawo Trildevelopment Sp. z
0.0. do zabezpieczenia z gwarancji bankowej uructioen przez Triton Development
Sp. z 0.0. i zatrzymania pobranyaiedkow, jak rownie zobowhzat sk do zaptaty na
rzecz Triton Development Sp. z o0.0. dodatkowe] kwat wysokaci 4.250.000
ztotych. Strony uzgodnity,zi powyzsze ustalenia wyczerpuwzajemne roszczenia
stron wynikagce z dotychczasowych stosunkéw prawnychazemych z budow
osiedla Triton Park. Ugodzie nadana zostata w @dilipca 2008 roku forma wyroku
Sadu Arbitrazowego.
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W zwiazku z faktem, 1 nalezna zgodnie z ugackwota zostata przez Speétkv cataci
wyegzekwowana, Spotka w 2008 roku wykaz tego tytutu (w wyniku na pozostatej
dziatalnGgci gospodarczej) kweotwysokaci 16.696 tys zt, z czego w sprawozdaniu za
Il kwartat (pétrocznym) kwat 12.446 tys zt, a pozostatzes¢ w sprawozdaniu za |l
kwartat 2008 roku.

W perspektywie najhtszych lat najwikszy wptyw na wyniki Grupy Kapitatowej
bedzie miata rownie realizacja innych projektow, w tym gaizy innymi inwestycji
STARA WIES, TRITON WINNICA, TRITON KAMPINOS, TRITON FRAN-
CUSKA.

Srodki na realizagj tych celéw leda pochodzt z przeprowadzonej emisji akcji serii
D, ewentualnie z nowych emisji akcji lub pozyskamkeedytow inwestycyjnych.

Dnia 15 maja 2008 roku Emitent zawart ze spdflobus Organizacja i Zagdzanie
Sp. z 0.0. z siedzipwe Wroctawiu umow przedwstpng, a nasipnie w dniu 29 maja
2008 roku warunkow umowe sprzeday dziatki o powierzchni 9 tys. fnpotazonej
koto Warszawy w miejscowéai Stubica, w bezpwwednim gsiedztwie drogi krajowej
nr 8 Warszawa Wroctaw. Umowa przengsz wikasnéé nieruchomeéci na Emitenta
miata zosta zawarta pod warunkiem nieskorzystania przez AgeNegruchomgci
Rolnych z przystuguacego jej ustawowego prawa pierwokupu nieruchamastrony
zobowhzaty sk zawrzeé przyrzeczoa umowe sprzeday nie p&niej niz do dnia 30
grudnia 2008 roku. 4&czna cena nieruchor wynosi brutto 1.098 tys. zt, przy czym
kwota 1.064 tys. zt zostata patona z wierzyteln&ei Triton Development S.A.
naleznej od Kobus Organizacja i Zadzanie Sp. z 0.0. Nabyta dziatkayewn bezpo-
srednim gsiedztwie nieruchomai posiadanej przez Emitenta.

Dnia 15 maja 2008 roku Emitent zawart ze spdflobus Organizacja i Zagdzanie
Sp. z 0.0. z siedzipwe Wroctawiu umow przedwstpng a nastipnie w dniu 29 maja
2008 roku umow sprzeday prawa wieczystegozyitkowania dziatki o powierzchni
1,5 ha potaonej w Legnicy. faczna cena nieruchorém wynosi brutto 1.830 tys. zt,
przy czym kwota 1.500 tys. zt zostata potvna z wierzytelnei Triton Development
S.A. nalenej od Kobus Organizacja i Zadzanie Sp. z 0.0. Jednoémg w dniu 29
maja 2008 roku Emitent zawart ze sppldni-Truck Sp. z 0.0. z siedzibwv Zielonej
Goérze przedwspna umowe sprzeday w/w nieruchoméci za cer brutto 1.854 tys.
zt. Strony umowy zobowkaty sk zawrz€ umowe sprzeday w terminie do dnia 30
czerwca 2009 roku.

Dnia 14 maja 2008 roku Emitent zawart umowprzeday prawa uytkowania
wieczystego gytkowania dziatki o powierzchni 740°npotazonej w Warszawie przy
ulicy Francuskiej 35, za cemetto 4,5 min zt, przy czym cena sprzagdeoze zosté
zaptacona w drodze patenia z wierzytelniia z tytutu wptaty na akcje nowej emis;ji
Triton Development S.A. o waro emisyjnej 8 zt kada akcja, ktérych obgie maze
zaoferowé Emitent.

Na zakupionej nieruchomo Emitent wybuduje kameralny apartamentowiec oawys
kim standardzie, w ktorym planowane jest 12 apaetadw. Wszystkie apartamenty
sq zarezerwowane, przy czym cena sprzgomyniesie 15 tys. zt zam
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Poza wye] wymienionymi czynnikami, na przyszie wyniki fimgowe Grupy
Kapitatowej gda mialy wplyw midzy innymi czynniki zwizane z sytuagj
makroekonomiczy w Polsce, koniunktar na rynku budownictwa mieszkaniowego,
zmianami zasad udzielania kredytow hipotecznych ldi@ntéw indywidualnych i
developerow, stabilrgia systemu podatkowego, nasileniem walki konkuremsyj
zmiary kosztow budowy i zatrudnienia wykonawcow, cenaneruchomdci i
trudndcia pozyskania nowych gruntow pod realizapyojektéw deweloperskich itp.
Z uwagi na globalizagjprocesow gospodarczych, wptyw hieej ogolndwiatowej
sytuacji makroekonomicznej, na sytuacje w poszdmggh krajach, nie jest
wykluczone,ze przetay to sk na sytuacje finansawklientow spotki. Sytuacja ta
moze powodowa spowolnienie sprzedg budowanych mieszka jednak w
przypadku spotki nie wptynie ona na tempo realiziasyestyciji.

Wyczerpujcy opis czynnikdéw ryzyka, na ktore naoay jest Emitent znajduje siv
Prospekcie emisyjnym przygotowany przez Emitentawiazku z publicza oferta
akcji serii D. Prospekt emisyjny dephy jest w petnej wersji na stronie internetowe]
Emitenta pod adresem www.tritondevelopment.pl

14) Obecne zargzanie grup kapitatlowa opiera st na holdingowe] strukturze
dziatalngci, w ktérej Emitent jako podmiot domirugy sprawuje funkcje kontrolne
nad spotkami zaleymi, w ktérych prowadzona jest podstawowa dziakin

operacyjna Grupy Kapitatowej. W zawku z przygciem powyszej formy

dziatalnGci, wzrosto znaczenie sprawozdakonsolidowanych grupy kapitalowe]
Triton Development S.A..

W | pétroczu 2008 roku Emitent zgodne z petyjstratega prowadzit dziatania
zwiazane z reorganizacjGrupy Kapitatowej. Powotane zostaty nowe spétkioos

do realizacji poszczegollnych projektow, jak réwnie- dla ujednolicenia
rozpoznawalnéci nazwy — podjto uchwaty o dokonaniu zmian nazw spotek. Zmiana
struktury organizacyjnej grupy kapitatowej zostafzegotowo opisana w punkcie 4
niniejszego sprawozdania.

15) Na dzier 30 czerwca 2008 roku Za Emitenta skladat siz nas¢pujacych oséb:
Tomasz Zganiacz — Prezes Zglu

Jacek tuczak — Wiceprezes Zain

W dniu 19 marca 2008 roku Zaz Spotki powotat Magdalen Szmagalsk na
Prokurenta Spofki.

Zgodnie z 8 15 statutu, reprezentacja Spoétki jeatasobowa, cztonkowie Zadu
powotywani i odwotywani przez Rad\adzorca, kadencja Zaegdu trwa trzy lata, a
cztonkow Zaradu wybiera si na okres wspolnej kadencji. Wszystkie czyuo
wykraczajce poza zakres zwykiego Zadu wymagaj zgody Rady Nadzorczej, o
ile przepisy prawa lub Statutu nie zastrzegty ido wyhcznej decyzji Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy. Statut nie ckaeuprawni@ dla Zaradu Spotki w
zakresie podjia decyzji o emisji lub wykupie akciji.

Powotanie czionkéw Zasrlu Spotki na kolejm kadenog miato miejsce w dniu 29
czerwca 2007 r. Wskazany skiad Zamiu Spotki od powysze] daty do dnia
przekazania niniejszego raportu okresowego nig alagnie.
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Na dzieh 30 czerwca 2008 roku sktad Rady Nadzorczej pragdat skt nastpujaco:

1. Adam Szewczyk — Przewodnigzy;

2. Marian Robetek — Cztonek;

3. Jerzy Milewski — Cztonek;

4. Zbigniew Czuba — Czionek;

5. Jan Wioch — Czionek.
Powotanie czionkdw Rady Nadzorczej Spoétki na kaldgadencg miato miejsce w
dniu 28 czerwca 2007 r. Wskazany sktad Rady od perej daty do dnia przekazania
niniejszego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Na dzieh 30 czerwca 2008 roku skiad osobowy zd@v spoétek zalenych
przedstawiat s nas¢pujaco:
- Triton Development Sp. z o.0.
Andrzej Szmagalski — Prezes Zain,
- Triton Investment Sp. z 0.0. (poprzednio AS Metbrvestment Sp. z 0.0.)
Magdalena Szmagalska — Prezes Z@uz
- Triton Real Management Sp. z 0.0. (poprzednig Rivest Sp. z 0.0.)
Magdalena Szmagalska — Prezes Z@uz
- Triton Winnica Sp. z 0.0.
Magdalena Szmagalska — Prezes Z@uz
- Triton Kampinos Sp. z o.0.
Magdalena Szmagalska — Prezes Z@uz
- Triton Property Sp. z o.0.
Tomasz Zganiacz — Prezes Zgla,
Jacek tuczak — Wiceprezes Zgia.
W 2008 roku nie nagpity zmiany w zaradach w/w spoétek

16) Umowy zawarte pomdzy Emitentem a osobami aktualnie z@zapcymi
przedstbiorstwem nie przewiduaj rekompensat w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanych stanowisk z jakichkolwpkyczyn.

17) Wartas¢ wynagrodzé, nagréd lub korz§ci wyptaconych, nalmych Ilub
potencjalnie nalenych, odebnie dla oséb zaspzapcych i nadzoruyjcych w
przedsgbiorstwie Emitenta w 2008 roku, bez wgdli na to, czy byly one
odpowiednio zaliczane w koszty, czy t@ynikaty z podziatu zysku, zostalty wskazane
w dodatkowych notach oljaiajacych do sprawozdania finansowego.

18) Zarzmd Triton Development S.A. podaje do wiadamio zestawienie akcji

Emitenta posiadanych przez osoby zdrapce i nadzorujce Emitenta w dniu 30

czerwca 2008 roku, zgodnie z posiadanymi przez émtat informacjami na dzie

przekazania niniejszego raportu rocznego:

« Jacek tuczak — Wiceprezes Zam: 5 szt. akcji serii C uprawnigjych do 5
glosbw na Walnym Zgromadzeniu i stangeyich ponkej 0,01% kapitatu
zaktadowego Emitenta i glosow na Walnym Zgromadzeni
Stan Posiadania akcji przez Magdaleészmagalsk — Prokurenta Spotki Triton
Development S.A. i Prezesa Zadlm spotek zabkenych (Triton Investment Sp. z o.0.
Triton Real Management Sp. z 0.0. Triton Winnipa $50.0. Triton Kampinos Sp. z 0.0.)
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oraz Andrzeja Szmagalskiego — Prezesa aflarz Spotki zalenej Triton
Development Sp. z o0.0. zostaly zaprezentowany w. @@ niniejszego
sprawozdania.

19) Zarzad Triton Development S.A. podaje do wiadadiwiowykaz akcjonariuszy
posiadajcych co najmniej 5% ogblnej liczby gltoséw na walnygromadzeniu.
Wykaz na dzié 30 czerwca 2008 roku, zgodnie z posiadanymi prZertenta
informacjami na dzig przekazania niniejszego raportu pétrocznego.
. Andrzej Szmagalski
Stan posiadania akcji Emitenta: 2.699.820 akcji #er150.000 akcji serii B oraz
2.849.820 akcji serii D atznie stanowicych 22,4% kapitatu zakladowego
Emitenta i dacych 17.098.920 gtoséw, tj. 39,3% ogolnej liczbyosgiw na
Walnym Zgromadzeniu.
Wedtug stanu wiedzy Emitenta Akcjonariusz nie znhistanu posiadania akcji w
okresie od przekazania poprzedniego raportu kweetgl.
. Romuald Dzienio
Stan posiadania akcji Emitenta: 299.980 akcji s&rib00.000 akcji serii B oraz
995.208 akcji serii Dacznie stanowicych 7,1% kapitatu zaktadowego Emitenta i
dajpcych 4.995.108 gtoséw, tj. 11,5% ogolnej liczby sfier na Walnym
Zgromadzeniu.
Wedlug stanu wiedzy Emitenta Akcjonariusz nie znhistanu posiadania akcji w
okresie od przekazania poprzedniego raportu kweetgl.
. Magdalena Szmagalska — Prokurent Spoékki
Stan posiadania akcji Emitenta: 649.990 akcji ¥&rioraz 2.838.516 akciji serii C
I D tacznie stanowicych 13,7% kapitalu zakladowego Emitenta iadggh
6.088.466 gtosow, tj. 14% ogolnej liczby glosowMialnym Zgromadzeniu.
Wedtug stanu wiedzy Emitenta Akcjonariusz nie znhistanu posiadania akcji w
okresie od przekazania poprzedniego raportu kweetgl.

20) Dnia 14 maja 2008 roku Emitent zawart umosprzeday prawa uytkowania
wieczystego #ytkowania dziatki o powierzchni 740°npotazonej w Warszawie przy
ulicy Francuskiej 35, za cemetto 4,5 min zt, przy czym cena sprzagdenoze zostéa
zaptacona w drodze patenia z wierzytelniia z tytutu wptaty na akcje nowej emis;ji
Triton Development S.A. o waro emisyjnej 8 zt kada akcja, ktérych obgie mae
zaoferowé Emitent.

Dnia 14 maja 2008 roku Emitent zawart z Andrzejeam8&galskim warunkosy
umowe sprzeday dzialki o powierzchni 26 ha potonej pod Warszayy w
miejscowdci tomna Las w bezpoednim gsiedztwie Puszczy Kampinoskiej.
Umowa przenosga wtasné¢ nieruchoméci na Emitenta miata zostazawarta pod
warunkiem nieskorzystania przez Agenblieruchoméci Rolnych z przystugagego
jej ustawowego prawa pierwokupu nieruchdmotaczna cena nieruchorém wynosi
netto 45.000 tys. zt. Nabycie aktywéw miato mpst ze srodkow wlasnych Spotki.
Umowa przewidywata,ze czs$¢ ceny sprzedgy (10.000 tys. zi) mogta zosta
zaptacona w drodze patenia z wierzytelnicia z tytutu wptaty na akcje nowej emis;ji
Triton Development S.A. o wadoi emisyjnej 8 zt kada akcja, ktoérych obgie mogt
zaoferowé Emitent.
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Realizupc strategi prowadzenia projektow deweloperskich poprzez sp@lowe, 7
lipca 2008 roku Emitent rozazat za porozumieniem stron w/w warunkpwmows
sprzeday, a kupugcym w/w nieruchomg zostata spétka Triton Kampinos Sp. z 0.0.
- w 100% zalena od Emitenta.

W zwiazku z planami inwestycyjnymi Spoiki zgdanymi z zakupami gruntow,
migdzy innymi wyej wymienionych, w dniu 30 czerwca 2008 roku Walne
Zgromadzenie pejo uchwaté umazliwiajaca emisg akcji serii E (w trybie oferty
prywatnej zgodnej z Ustayo ofercie publicznej z dnia 29 lipca 2005 roku)iezbie

nie mniejszej i 500 tys. szt. i nie wkszej nz 1.812,5 tys. szt. o wago hominalnej

1 zt i cenie emisyjnej 8 zt (szczegbdtowy opis w Bldprawozdania z dziatalém).

W przypadku skorzystania z tej @atiovosci rozliczenia nabycia nieruchosm
nastpia nastpujace zmiany w proporcjach akcji posiadanych przeyauatzasowych
akcjonariuszy:

Tabela: Wielké¢ i wartas¢ rozwodnienia akcji Emitenta*

Akcje Liczba (w szt.) % ogolnej liczby akcji % ogolnej liczby akcji

(wyemitowanych na (wyemitowanych i

dzien 31.12.2007r.) planowanych)
Seria A 3 000 000 11,78% 11,00%
Seria B 1 500 000 5,90% 5,50%
Seria C 8 229 046 32,32% 30,18%
Seria D 12 729 046 50,00% 46,68%
Seria E (planowana) 1812 500 - 6,65%

100,00% 100,00%

* Dane w tabeli zostaty podane przy zaoiu,ze wszystkie akcje serii E zosgan

objete w ramach w/w oferty.

Poza w/w Emitentowi nieasznane jakiekolwiek inne ustalenia ani umowy, kobry
realizacja w przyszkei maze spowodowé zmiany w proporcjach akcji posiadanych
przez dotychczasowych akcjonariuszy.

21) Zgodnie ze Statutem (8 9) Kapitat Zaktadowy Tridavelopment S.A. wynosi
25.458.092 ziotych i dzieli sina:

- 3.000.000 akcji imiennych serii "A" o wakm nominalnej 1zt/akcja,

- 1.500.000 akcji imiennych serii "B" o waséth nominalnej 1zt/akcja,

- 8.229.046 akcji na okaziciela serii "C" o wa@dionominalnej 1zt/akcja,

- 12.729.046 akcji zwyktych na okaziciela serii "DWart@ci nominalnej 1zt/akcja.
Kazda akcja serii "A" i serii "B" posiada prawo do Jogpw na Walnym
Zgromadzeniu, a kala akcja serii "C" oraz "D" posiada prawo do 1 gtaa Walnym

Zgromadzeniu.

Akcje serii ,A” 1 ,B” 0 w/w uprawnieniach co do gku, g w posiadaniu gmiu 0s6b
fizycznych, przy czym zestawienie tych akcgdhcych w posiadaniu znagzych
akcjonariuszy zostato zaprezentowane w pkt. 1®jgnego sprawozdania.
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Poza w/w Emitent nie emitowal innych papierow wsaeiowych, w tym w
szczegOlnéci takich, ktére dawatyby specjalne uprawnieniatkone w stosunku do
Emitenta.

22) Poniewa Emitent nie realizuje programéw akcji pracownidzynie prowadzi
systemu kontroli tych programoéw.

23) Zgodnie z 811 Statutu Spotki Triton Developmem.S.,Akcje sa zbywalne z
zastrzeeniem ustawowych ograniazelotyczacych zbywalnéci akcji wydawanych w
zamian za wklady niepiegiine.” Natomiast zgodnie z 810.2. Statutu ,Zamiangjiak
imiennych na akcje na okaziciela wymaga zgody Ratdzorcze).” Wskazane
ograniczenia $ jedynymi wewrtrznymi ograniczeniami dotyazymi przenoszenia
prawa wiasnéci papierow wartéciowych oraz wykonania prawa glosu z akciji
Emitenta.

24) W miesacu wrzeéniu 2008 roku Emitent i spotki zalee wchodzce w skiad
Grupy Kapitatowej zawarlty umowy na ustugi audytoeske spotg BDO Numerica
International Auditors & Consultants Sp. z o.0.iedgilh w Warszawie. Roczne
umowy zaktadaj badanie sprawozdafinansowych za 2008 rok — w tym przedy
sprawozda poétrocznych, rocznych skonsolidowanych i jednostkch. Zgodnie z
umowami, Spoéiki $ zobowhzane do zaptaty wynagrodzenia z tytutu zawartejwyno
na w/w czynnéci, w facznej wysokéci 106 tys. zt. aczne wynagrodzenie za badanie
sprawozda finansowych dotycych 2007 roku wynosito 115 tys. zt. W 2007 roku
badania te zostaty przeprowadzone przez gpBIRO Numerica Sp. z 0.0. — spétk
powiazara z BDO Numerica International Auditors & Consul&8p. z 0.0.

Zawarcie umow byto konsekwenajchwaty Rady Nadzorczej z dnia 21 sierpnia 2008
roku, dokonujcej wyboru podmiotuswiadczcego ustugi audytorskie, do badania i
przeghdu jednostkowych oraz skonsolidowanych sprawaziil@ansowych Spoiki i
grupy kapitatowej za rok obrotowy 2008.
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